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内容摘要 
近年来随着经济的发展，房价不断上涨，一房数卖现象愈演愈烈。出卖
人不顾信用、不讲诚信，只有一套房屋却与多个买受人签订买卖合同，因为
不动产具有固定性及排他性，所以只有一个买家能获得房子所有权，这将导
致其他买家得不到房屋所有权，致使合同目的无法实现、合法权益受到损害。
一房数卖的纠纷不断，影响了人们的安居乐业，侵犯了正常买受人的合法权
益，也扰乱了我国房地产市场的秩序。在解决纠纷的过程中，理论界及实务
界对多个买卖合同的效力及其履行顺序等方面众说纷纭，各持已见，现有立
法规制也不尽完善，导致法院裁判不统一，判决结果难以让人信服，买受人
的权利也难以得到有效的保护。因此探讨一房数卖问题具有现实必要性。 
本文共分为三个部分，首先在引言中用一典型案例介绍了一房数卖的现
象，引出了相关的法律问题；其次分析了我国物权变动模式的选择、一房数
卖中多个买卖合同的效力及争议房屋所有权的最后归属；再次阐述了我国法
律法规规定的对一房数卖现象的防范与救济，包括事前防范措施、事后的权
利救济；最后分析了上述防范、救济措施中的缺陷及完善我国相关法律的建
议。本文以期通过对一房数卖法律救济的研究，保护房屋买受人的合法权益，
进而达到维护市场正常交易秩序的目的。 
 
 
关键词：一房数卖；合同效力；所有权归属；防范与救济   
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Abstract 
In recent years, with the development of economy, housing prices continue 
to rise, the phenomenon of selling a number of rooms. Regardless of the seller 
credit, not good, but only a housing and a plurality of buyers signed a contract for 
the sale, because the real estate exclusive and fixed, only one buyer can obtain 
housing ownership, will inevitably lead to some other contract can not be 
fulfilled, the buyer can only become a victim of treachery. A number of real sale 
disputes, affecting people's live and work in peace, violated the normal legal 
rights of the buyer, but also disrupt the order of the real estate market in china. In 
the process of resolving disputes, Public opinions are divergent. circles of theory 
and Practice on the validity of a contract for the sale and order of performance 
and other aspects, see all who have been existing legislation is not perfect, 
resulting in the court verdict is not uniform, it is difficult to convince people that 
the buyer's rights can not be effectively protected. Therefore, it is necessary to 
discuss this problem. 
This paper is divided into three parts, the first part introduces a typical case 
of a real number of selling phenomenon, leads to the related legal issues; 
secondly analyzes the effectiveness of China's property to the last model, a real 
number of selling multiple sales contract and dispute the ownership of the house 
is about again; the laws and regulations of China on a number of real selling 
phenomenon of prevention and remedy, including preventive measures, after the 
right relief; finally analyzes the prevention and relief measures of the defects and 
perfection of relevant legal suggestions. In order to protect the legitimate rights 
and interests of the buyers, and then to achieve the purpose of maintaining the 
normal market order. 
 
Keywords: Repeat sales of one real estate; Contract effectiveness; Ownership 
attribution; Prevention and remedy  
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引   言 
一房数卖，有的也称房屋多重买卖，指的是出售者以同一套房屋为合同
标的物分别与两个或多个购买者签订买卖合同，成立两个或多个法律关系的
行为。一房数卖现象自古有之，近几年更是屡见不鲜，且呈逐年递增趋势。
因一房数卖引起的诉讼更是迅速增加。出卖人一房数卖的行为违背了诚实信
用原则，也给交易安全造成了巨大的冲击，影响了人们对市场交易的信赖，
同时，一房数卖又涉及诸多民事法律的基本问题。例如，郑国安与青海万通
物业发展有限公司房屋买卖合同纠纷一案，①案情虽然简单，但其中蕴含的法
律关系及民法基本理论问题并不简单，主要包含如下几个问题：1、合同效
力问题。本案中郑国安与万通公司、万通公司与新华百货公司签订的两份房
屋买卖合同的效力属无效还是有效？ 2、房屋所有权问题。本案争议房屋所
有权应归谁所有？3、买受人权利的救济问题。前、后买受人各有哪些救济
权利？前买受人是否可以请求行使撤销权？4、赔偿损失的范围问题。是否
负担一倍购房款的赔偿？是否赔偿房屋涨价损失（可得得益损失）？是否赔
偿按揭款利息损失？因此，对一房数卖问题的研究具有理论和现实意义。 
关于一房数卖的问题，引起了学者们的重视，理论界研究颇丰，取得了
一定的成果。物权法实施以前，我国姚振华、孙鹏等专家学者就不动产一物
数卖的合同效力及合同有效性救济措施等方面从比较法和实证方面进行深
入分析；后来随着房地产业的蓬勃发展，许德风教授在重提一房数卖救济的
                                                        
①2004 年郑国安购买万通公司开发的商铺，总价款为 5035400 元，其中的 3021000 元办理了按揭手续。2005
年万通公司向郑国安交付商铺，之后该商铺由郑国安对外出租，该房屋未办理房屋产权过户手续。2012 年
万通公司将郑国安已购的房屋卖与新华百货公司，总价款为 18801810 元，双方于当月办理了房屋产权过户
手续。万通公司有与郑国安就其所购商铺的回购问题进行过协商，双方由于付款等问题最终未达成一致意
见。于是郑国安就起诉到法院要求判令万通公司返还郑国安已付购房款 5035400 元及按揭贷款利息
1070474.58 元，赔偿房屋涨价损失 12898177.10 元，查档费 550 元，并请求万通公司承担已付购房款一倍
的赔偿 5035400 元，合计 24040001.68 元。审理过程中，一审法院委托青海思创房地产评估司法鉴定所对
案涉商铺以委托日为基准日的市场价格进行了评估，市场价为 1793.36 万元；以 2012 年 1 月 20 日作为基
准日的市场价格予以了补充评估，市场价为 1654.91 万元。该案一审判决如下：一、解除郑国安与万通公
司签订的《商品房买卖合同》；二、万通公司于判决生效后 60 日内向郑国安返还已付购房款 5035400 元，
赔偿商铺差价损失 11513700 元和查档查询费 550 元；三、驳回郑国安的其他诉讼请求。案件受理费 162000
元、财产保全费 5000 元、鉴定费 39000 元，由郑国安负担 51500 元，万通公司负担 154500 元。郑国安不
服一审判决，向提起上诉。二审判决如下：一、维持一审判决第一项、第三项；二、变更一审判决第二项
为：万通物业发展有限公司于本判决生效后 30 日内向郑国安返还已付购房款 5035400 元，赔偿可得利益损
失 5035400 元和查档查询费 550 元。（案例来源：最高人民法院.郑国安与青海万通物业发展有限公司房屋
买卖合同纠纷二审民事判决书. http://www.court.gov.cn/wenshu/xiangqing-5783.html,2014-12-31）. 
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过程中，着重论证了域外的合同代偿请求权问题；近几年，马新彦教授也比
较系统的分析了一房数卖下不动产的交付问题。通过习读前述专家学者的研
究成果，我们不难得出，他们都侧重于对一房数卖的事后救济措施的研究。
而本文认为，对于一房数卖行为，不仅要从事后的救济措施入手，更应侧重
于从事前进行防范。我国现有的法律法规和司法解释比较明确的规定了一房
数卖中数个合同效力的履行问题，但对第三人侵害债权制度、赔偿损失范围
等问题未完全明确，导致实践中出现同案不同判现象。本文作者通过三年的
在职法律硕士理论学习，结合多年的审判实务经验，以实证分析为基础，从
中较多地总结了各地有关一房数卖的判例以及理论界的研究成果，结合分析
现有的预告登记制度、合同备案制度及网签制度研究，通过本次硕士学位论
文的论述，以期对这类案件的处理提供可资借鉴的一般性规律、达成统一的
认识，或对遏制一房数卖现象有一定的实践意义。 
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第一章  一房数卖争议房屋归属问题 
在房屋买卖纠纷中，首先要审查的就是数个房屋买卖合同的效力问题，
而当事人最关注的问题就是房子到底归谁所有？数个买卖合同可能同时都
有效，但房屋所有权最终只能归一方所有。要认定数个房产买卖合同的效力，
首要解决的是需对物权的变动模式进行分析，概因争议房屋所有权的归属，
与物权变动模式的选择密切相关。 
第一节  我国物权的变动模式 
物权变动是物权法上一重要的基本问题。物权变动模式的选择，关系到
一房数卖情形下几份买卖合同的效力问题，也具体关系到争议房屋所有权归
属问题。 
一、我国物权变动模式的选择 
大陆法系国家有两种物权变动模式：意思主义的物权变动模式和形式主
义的物权变动模式。 
意思主义的物权变动模式，是指物权变动仅仅只需要当事人的债权意
思，无需其他的要件便可以发生物权的移转。①也就是说，当事人达成合意就
可以产生物权变动的效果，债权和物权没有实质上的区分。这种模式充分尊
重了当事人的内心意思，一方面有利于达成交易，但另一方面却不利于交易
的安全。该模式有如下几个主要特点：1、发生债权的意思表示就等同于发
生物权变动的意思表示；2、登记或交付，只是对抗要件，而不是物权变动
的生效要件；3、债权行为的效力影响着物权变动的结果。②采意思主义物权
变动的典型国家有日本跟法国。 
形式主义的物权变动模式，是指物权的变动，除需有买卖合同外，还需
要当事人就标的物所有权的转移达成一个独立于买卖合同之外的合意，并且
                                                        
①郑云瑞.物权法论[M].北京:北京大学出版社,2011.115. 
②刘保玉.物权的性质与效力[M].北京:中国法制出版社,2007.70. 
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具备一定的法定公示形式，动产为交付，不动产为登记。①此种模式就可以根
据是否承认物权行为，分为物权形式主义与债权形式主义。物权形式主义，
是指物权变动效力的发生，需要物权意思表示甚至物权合意，并践行法定方
式（比如登记或交付）。德国和我国台湾是典型的物权形式主义的代表。此
模式的主要特点如下：1、债权行为与物权行为系两个不同的法律行为；2、
债权的意思表示并非物权变动的意思表示；3、登记或交付行为不是对抗要
件，而是物权变动的生效要件，即仅有债权契约和物权契约不足以发生物权
变动的后果，还需结合交付或登记等公示方法。债权形式主义又称折衷主义，
是指物权因法律行为而变动时，除有债权的合意之外，还必须履行登记或交
付的法定形式，才可生效。瑞士和奥地利是此模式的代表。此模式有如下特
点：1、债权合同的有效成立是物权变动必不可少的条件；2、登记或交付是
物权变动的生效要件；3、签订债权合同虽不能直接引起物权变动，但是物
权的变动只需在加上登记或交付的外在形式即可，无需再就物权变动达成合
意；4、债权行为影响着物权变动的效力。 
从我国《物权法》第 6 条②及第 9 条第 1 款③的规定看，可以得出，我国
物权变动以登记生效主义为原则、以登记对抗主义为例外，是属于债权形式
主义的物权变动模式。当事人要产生物权转移的效果，首先要签订债权合同
达成合意，其次再完成交付或登记行为。这种物权变动模式是以交付或登记
作为生效要件，所以能够比较一目了然的判断物权是否变动了，从而有利于
维护交易安全维护市场秩序。 
二、物权变动模式与房屋所有权归属的关系 
在债权意思主义物权变动模式下，当事人在房屋买卖合同成立时，就发
生了房屋所有权的转移，即使合同未被当事人实际履行，合同买受方无须实
际交付该房屋也可以依双方意思表示取得房屋所有权。在物权形式主义物权
变动模式下，当事人进行房屋买卖，若要产生实际的物权变动效果，除需就
房屋所有权转移达成一致意见外，还需有对房屋所有权进行变更登记的行
                                                        
①梁慧星,陈华彬著.物权法[M].北京:法律出版社,2010.81. 
②《物权法》第 6 条规定：“不动产物权的设立、变更、转让和消灭，应当依照法律规定登记。动产物权的
设立和转让，应当依照法律规定交付.” 
③《物权法》第 9 条第 1 款规定：“不动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法登记，发生效力；未经
登记，不发生效力，但法律另有规定的除外.” 
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